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Ausstattung
Allgemein Kiiche
Ausstattungs-Kategorie Gehoben offene Kiiche v
Kamin Vv
Giste-WC N Bodenbelag

Fliesen v
Heizungsart Laminat v
Zentralheizung Vv Teppich v
Befeuerung unterkellert
Gas Vv unterkellert ja
Bauweise
Massivbauweise v

Beschreibung zur Ausstattung

- Ca. 167 m? Wohnflache

- GroBzigiger, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich

- GroBe Fensterflachen

- Natursteinbdden, Laminatbdden, Teppichboden im Schlafzimmer

- Kamin mit Naturstein- und Kupferverkleidung

- GroBe Dachterrasse mit Blick in den Innenhof

- Zwei kleinere Balkone

- Offene Kiiche mit Holzfronten, Naturstein-Arbeitsflachen, modernen Einbaugeraten und zentraler
Klcheninsel

- Masterbad: Natursteinbdden, Klinker-Akzentwand, bodengleiche Dusche, Doppelwaschtisch,
Balkonzugang

- Zweites Bad modern und zeitlos

- Separates Gaste-WC

- Hauptschlafzimmer mit Ankleidezimmer

- Weitere Schlafzimmer hell und vielseitig nutzbar

- Praktische Abstellmdglichkeiten in der Wohnung

- Zwei separate Kellerraume

- Auf Wunsch Ubernahme ausgewéhlter Designermdbel

- Hochwertige Materialien und luxuriéses Wohnambiente

- Im Preis enthalten: 2 Einbauklichen (ohne Kiihlschrank), Terrassenmdbel (Eckbank &amp; Tisch),
Einbauschrank mit Tresor, Kamin &amp; Klimaanlagen, Einbauschrank vor Eingang
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Beschreibung

Diese exklusive Terrassenwohnung im 4. Obergeschoss eines gepflegten Mehrfamilienhauses
Uberzeugt durch ihre groBziigige Raumaufteilung, hochwertige Materialien und ein elegantes
Wohnambiente, das Design und Komfort auf hchstem Niveau vereint. Entstanden durch die
geschickte Zusammenlegung von zwei Wohnungen, bietet sie mit rund 167 m? Wohnflache sowohl
reprasentative Aufenthaltsraume als auch private Rickzugsorte fir ein stilvolles und zugleich
funktionales Wohnen.

Das Herzstlick der Wohnung ist der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich. GroBzligige
Fensterflachen lassen den Raum hell und freundlich wirken, wahrend die harmonische Kombination
aus edlen Natursteinbéden, modernen Laminatbdden in ausgewahlten Raumen und bequemen
Teppichbdden im Schlafzimmer fiir eine warme und reprasentative Atmosphare sorgt. Der stilvoll
integrierte Kamin mit Verkleidung aus Naturstein und Kupfer verleiht dem Raum zusatzlich
Charakter.

Ein absolutes Highlight dieser Wohnung ist die groBe Dachterrasse:

Sie bietet nicht nur einen atemberaubenden Ausblick Uber die Dacher Nirnbergs, sondern auch
reichlich Platz fir Lounge-Mobel, einen groBziigigen Essbereich im Freien oder einen eleganten
Urban-Garden. Hier lasst sich die Sonne genieBen, mit Freunden stilvoll feiern oder einfach der Tag
entspannt ausklingen - ein einzigartiger Riickzugsort unter freiem Himmel, der das Wohngefuhl auf
ein neues Level hebt.

Zusatzlich verfliigt die Wohnung Uber zwei kleinere Balkone, die von verschiedenen Zimmern aus
erreichbar sind. Sie eignen sich hervorragend, um kurz ins Freie zu treten, frische Luft zu genieBen
oder Pflanzen dekorativ in Szene zu setzen.

Die offene Kiiche ist durchdacht gestaltet und stellt gleichzeitig ein optisches Highlight dar. Fronten
in edler Holzoptik, kombiniert mit hochwertigen Naturstein-Arbeitsflachen und modernen
Einbaugeraten, schaffen einen Raum, der gleichermaBen zum Kochen wie zum geselligen
Beisammensein einladt. Die zentrale Klicheninsel mit Steinbelag ist sowohl praktisches Arbeitsfeld
als auch elegantes Gestaltungselement.

Das Masterbad beeindruckt durch seine exklusive Gestaltung: Natursteinbdden, eine Akzentwand
aus Klinkerstein, eine stilvolle Regendusche und ein Doppelwaschtisch schaffen eine luxuritse
Wohlfihlatmosphare. Zudem verfligt dieses Bad Uber den direkten Zugang zu einem Balkon,
wodurch viel Tageslicht einstromt und ein auBergewdéhnlich offenes Raumgefihl entsteht. Erganzt
wird die Ausstattung durch ein zweites, modern gehaltenes Bad sowie ein separates Gaste-WC -
beide geschmackvoll gestaltet, jedoch in einer schlichteren, zeitlosen Optik.

Die Wohnung bietet mehrere groBzligige Raume, die flexibel als Schlafzimmer genutzt werden
kénnen. Das Hauptschlafzimmer besticht durch seinen direkten Zugang zu einem Ankleidezimmer,
das zusatzlichen Komfort und viel Stauraum schafft — ein privater Riickzugsort, der Ruhe und Luxus
vereint. Die weiteren Schlafzimmer sind hell und einladend gestaltet und bieten vielseitige
Nutzungsmdglichkeiten fur Gaste, Arbeit oder Hobby.

Praktische Abstellmdglichkeiten innerhalb der Wohnung sowie zwei separate Kellerrdume sorgen fur
zusatzlichen Stauraum. Auf Wunsch kénnen ausgewahlte Designermdbel Gbernommen werden, die
das elegante Wohnkonzept perfekt abrunden.

Die Wohnung befindet sich im 4. Obergeschoss.
Ein Aufzug ist nicht vorhanden - daflir wird man jedoch mit einem ruhigen, hellen Wohnambiente
und dem traumhaften Ausblick von der Dachterrasse belohnt.
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Lage

Der Stadtteil St. Peter liegt studdstlich der Nlrnberger Altstadt und zahlt zu den zentral gelegenen
und gefragten Wohnlagen der Stadt. Durch die unmittelbare Nahe zur Innenstadt profitieren
Bewohner von einer hervorragenden Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz sowie kurzen
Wegen zu Einkaufsmdglichkeiten, Gastronomie und kulturellen Angeboten.

Die Infrastruktur ist bestens ausgebaut: Supermérkte, Backereien, Arzte, Apotheken sowie Kitas und
Schulen sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch die Technische Hochschule Nirnberg und die
Wohrder Wiese mit ihrem Naherholungswert befinden sich in unmittelbarer Nahe.

Fir Freizeit und Erholung bietet der Stadtteil zahlreiche Mdglichkeiten: Der Woéhrder See sowie
weitlaufige Griinflachen laden zum Spazieren, Joggen oder Radfahren ein. Auch Sportvereine und
Fitnessstudios sind schnell erreichbar.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl mit dem Auto als auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
hervorragend. Mehrere Bus- und StraBenbahnlinien verbinden St. Peter mit der Innenstadt und den
umliegenden Stadtteilen. Uber die B4R sowie die A3 und A9 ist zudem eine schnelle Anbindung an
das regionale und Uberregionale StraBennetz gewahrleistet.

St. Peter verbindet urbanes Wohnen in zentraler Lage mit einem hohen Freizeit- und Erholungswert
—ideal fur alle, die eine Mischung aus Stadtleben und Ruhe im Griinen schatzen.

Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.1.2030.

Endenergiebedarf betrdgt 166.30 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1910.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1
Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitdt des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten |hres Personalausweises
festhalten (wenn Sie als natrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung flir die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben ibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die
darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung
oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und
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internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmadglich zusammenzufihren.
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www.von-poll.com/nuernberg

Wohnen wie im Katalog, mit exklusiver Dachterrasse

Seite 17/ 20



‘ VON POLL Exposé online aufrufen

https://www.ansbacher.immo/expose/yvygdvtn

‘ VON POLL

lhre Immobilienspezialisten

Eigentumern bieten wir eine kostenfreie und unverbindliche
Marktpreiseinschatzung ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und individuell zu beraten.

T.: 0911 - 748 999 50

Partner-Shop Niirnberg | Tetzelgasse 15 | 90403 Niirberg | nuernberg@von-poll.com | www.von-poll.com/nuernberg
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VP VON POLL

Immobilienbewertung —
exklusiv, professionell
und kostenfrei.

Ermitteln Sie schnell und unkompliziert den Wert
lhrer Immobilie. Geben Sie einfach die Eckdaten
lhrer Immobilie ein und erhalten Sie sofort eine
kostenfreieMarktpreiseinschatzung.

Bei Fragen melden Sie sich gerne.

T: 0911 - 748 999 50
nuernberg@von-poll.com

www.von-poll.com/nuernberg
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

www.von-poll.com/finanzieren
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